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Begriindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB

1.0 Verfahrensablauf

Grundlage der Bebauungsplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der
Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI. | S. 2141), incl. Berichtigung der Neufassung der
Bekanntmachung vom 16.01.1998, (Bundesgesetzblatt 1998 Teil 1 Nr. 5 vom
27.01.1998). Die Neufassung trat zum 01.01.1998 in Kraft.

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung vom 9.
Januar 2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107, Ortsteil Euskirchen beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde am 18.01.2001 ortstiblich
bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
20.03.2001 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange an der Bauleitplanung gemaf § 4 Abs. 1
BauGB wurde mit Schreiben vom 17.04.2001 durchgefiihrt. Den beteiligten Tragern &f-
fentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 23.05.2001 gegeben.

Die 6ffentliche Auslegung zum Bebauungsplan Nr. 107, Ortsteil Euskirchen, gemag § 3
Abs. 2 BauGB wird nach ortsiiblicher Bekanntmachung in der Zeit vom .......... bis ...........
durchgefuhrt.

2.0 Beschreibung des Plangebietes / vorhandene Flachennutzungen

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Kernstadt von Euskirchen und
wird begrenzt von der StraBe In den Herrenbenden im Osten, der Jahnstrale im Suden
und der Veybachaue im Westen. Im Norden befinden sich gewerblich genutzte Flachen.

Der Untersuchungsbereich umfasst eine Fléche von insgesamt ca. 16.835 m*. Es handelt
sich um ehemals gewerblich genutzte Flachen. Zur Zeit werden die vorhandenen Be-
triebsgebsude zum groBten Teil fur Lagerzwecke genutzt. in einem Gebéude befindet
sich eine Druckerei, in einem anderen ein Handel fir Bastelbedarf.

Im Nordosten des Plangebietes steht ein eingeschossiges Wohngebaude (In den Herren-
benden 27).

Der Umgebungsbereich ist im wesentlichen durch eine Wohnnutzung gepragt. Sudlich
und 6stlich des Plangebietes entlang der Jahnstralte und der Strale In den Herrenben-
den befinden sich ein- und zweigeschossige Wohngebaude.

Im Norden grenzt das Grundstiick einer Niederlassung der Deutschen Telekom an.

Im Gebaude der Niederlassung der Deutschen Telekom befindet sich einerseits eine reine
Bironutzung (Buchhaltung) mit 45 Mitarbeitern sowie eine Sevice-Abteilung mit 15 Mitar-
beitern. Die Arbeitszeiten (Montag bis Freitag) beginnen um 8.00 Uhr und enden um
18.30 Uhr.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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Fur die Mitarbeiter der Service-Abteilung besteht dariiber hinaus eine Rufbereitschaft im
Falle von Stérungen. Bei Stérmeldungen fahrt der/ die betreffende Techniker/in zur Nie-
derlassung und von dort weiter zur Storstelle, die Parkmdglichkeiten, die zum Plangebiet
hin orientiert sind werden in diesem Fall nicht tangiert.

Die Zufahrt zum Geldnde, das auBerhalb der Betriebszeit nicht zugénglich ist, erfolgt von
der StraBe In den Hemrenbenden nérdlich des Betriebsgebdudes. An das Plangebiet
grenzt nur ein untergeordneter Teil der vorhandenen Stellplatze, so dass in Verbindung
mit der vorgenannten Nutzung und den Betriebszeiten keine Konflikte hinsichtlich der ge-
planten Wohnnutzung erwartet werden.

Westlich des Plangebietés verlauft innerhalb einer groRziigigen &ffentlichen Grinfiéche
der Veybach mit einer Vernetzung bis zur Erftaue.

3.0 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 32
(Durchfihrungsplan). Dieser weist fir den Bereich entlang der Stralle In den Herrenben-
den / Ecke JahnstralRe ein Mischgebiet fiir eine eingeschossige Bebauung aus. Der In-
nenbereich mit den vorhandenen Betriebsgebauden ist als Gewerbegebiet mit einer Bau-
massenzahl von 6,0 und einer maximalen Gebédudehdhe von 14 m festgesetzt.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 32 stehen nicht im Einkiang
mit der angestrebten stadtebaulichen Nutzung fir diesen Bereich, der im wesentlichen
durch eine Wohnnutzung geprégt ist.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen stellt fur das Plangebiet ,Ge-
werbliche Bauflache (G)* und entlang der Jahnstrale einen ca. 15 m breiten Griinstreifen
dar, der sich im Knotenpunktbereich zur Strale In den Herrenbenden aufweitet.

Um die Basis fir eine geordnete Entwicklung sicherzustellen, ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderiich.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes (61. Anderung) wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplanverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Eine Abstimmung nach § 20 Abs. 1 Landesplanungsgesetz fur den Anderungsbereich ist
erfolgt. Die geplante 61. Anderung des Flachennutzungsplanes ist den Zielen der Rau-
mordnung und Landesplanung angepasst.

4.0 Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Die bisherige Nutzung des Geléndes wird im Sommer 2001 eingestellt. Durch die Aufgabe
der Flachen und den Ruckbau der Betriebsgebédude erdffnet sich die Maglichkeit zen-
trumsnah hochwertigen Wohnraum zu schaffen.

In unmittelbarer Nahe des Standortes befinden sichalle fur die Versorgung notwendigen
Einrichtungen. Schulen und Kindergarten sind in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet
vorhanden.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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| der Planung ist es, das Gebiet an der JahnstraflRe / In den Herrenbenden einer Wohn-
;gebaUU"Q zuzufithren, um dem Bedarf an Wohneigentum in der Kernstadt, insbesondere
fir den Einfamilienhausbau, Rechnung zu tragen.

mit der Bebauungsplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Realisierung der genannten Wohnbebauung in unmittelbarer Ndhe zum Stadtzentrum
geschaffen werden.

Der Neuerwerber des Grundstiickes mdchte das Gelande unmittelbar nach Erlangen der
Rechtskraft des Bebauungsplanes erschlieen und bebauen, so dass eine schnelle Rea-
lisierung der Planung zu erwarten ist.

5.0 Erlduterung des stidtebaulichen Konzeptes

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber zwei an die JahnstraBe angebundene Stich-
strafRen, die jeweils eine Wendemdéglichkeit fiir Pkw's erhaiten.

Die Stichstraften werden tber einen 4,00 m breiten Fahrweg miteinander verknipft, der
auch fir die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (Mullfahrzeuge) befahrbar ist.

Im Wendebereich der westlichen StralRe ist ein kleiner Quartiersplatz geplant.

EinschlieBlich einer Strakenrandbebauung entlang der Strale In den Herrenbenden er-
geben sich durch das gewshite ErschlieBungskonzept finf Bauzeilen, die vornehmlich
eine Einzel- und Doppelhausbebauung aufnehmen sollen. Weiterhin sollen an wenigen
Stellen Hausgruppen mit bis zu 3 Wohngebauden errichtet werden.

Im Eckbereich In den Herrenbenden / Jahnstrafe ist eine gréRere Einheit geplant, die
auch fur nicht stérende Nutzungen (Dienstleistung) incl. der erforderlichen Stellplatze her-
angezogen werden kann.

Zur Veybachaue hin sind nur freistehende Gebsude geplant, um eine gewisse Durchlés-
sigkeit zum Grinbereich zu erreichen.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht die Errichtung von 45 Gebauden in einer dem
stadtischen Umfeld (Kernstadtnihe) angepassten Verdichtung vor.

Die Orientierung der zweigeschossigen Gebsude zum Straenraum wechselt zwischen
Giebel- und Traufstandigkeit, um eine interessante stadtische Architektur sowie eine op-
timale Solarenergienutzung zu ermdglichen.

(Die Umgebungsbebauung ist ebenfalls durch einen Wechsel in den Hauptfirstrichtungen
gepréagt.)

Das vorliegende Konzept bietet aufgrund der verschiedenen Hausformen und Grund-
stiicksgrofien einen vielfaltigen Spielraum fir die Schaffung von Wohneigentum fiir einen
breiten Bevélkerungskreis.

in Anlehnung an die Umgebungsstruktur soll in dem Gebiet eine Bebauung mit bis zu
zwei Voligeschossen entstehen. Die Héhenentwickiung der Gebaude wird zusatzlich
durch eine Firsthbhenbegrenzung gesteuert.

Neben der Einbringung von Griinelementen (Baumpflanzungen) in den Stichstraen ist
entlang der Jahnstrale eine straBenraumbegrenzende Bepflanzung mit Einzelbdumen
geplant.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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5.1 Offentliche Griinflichen / Spielanlagen

Das Plangebiet grenzt im Westen an die offentliche Griunflache der Veybachaue. Ostlich
des Plangebietes im Bereich Jahnstrae / In den Herrenbenden / Keltenring befindet sich
ein stadtischer Spielplatz.

Als Ergdnzung zum vorhandenen Spielplatz und den geplanten MaRnahmen (Quartiers-
platz / Spielstrae) im Gebiet soll insbesondere far kleinere Kinder ein zusétzliches Ange-
bot geschaffen werden. Geplant ist die Anlage eines Spielbereiches innerhalb der Vey-
bachaue, der Giber einen FuBweg vom Plangebiet aus erreicht wird.

Die Durchfithrung und Finanzierung der Manahme erfolgt durch den Investor und wird im
Rahmen des ErschlieRungsvertrages geregelt.

6.0 Planinhailt des Bebauungsplanes
6.1  Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung des Plangebietes erfoigt in Anlehnung an die unmittelbare Umgebungs-
struktur und der angestrebten Nutzung als Aligemeines Wohngebiet (WA).

Durch die Gebietsfestsetzung werden neben der Wohnnutzung auch nicht stérende ande-
re Nutzungen (z.B. Biiro, Arztpraxis) erméglicht.

So ist z.B. an der StraBe ,In den Herrenbenden® eine derartige Nutzung durchaus denk-
bar und im Bebauungsplan berlicksichtigt.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden in dem
Baugebiet ausgeschlossen, da diese eher fiachenintensiven Nutzungen in dem kleinen
Quartier stadtebaulich nicht vertretbar sind.

6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Das im Bebauungsplan geplante Maf} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der
Grund- und Geschossflachenzahl, der Hohe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Durch die Festsetzung einer maximal zuléssigen Firsthéhe wird erreicht, dass ergédnzend
zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse eine obere Grenze fir die Héhenentwickiung der
Gebaude vorgegeben wird. Die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe (11,50 m
bei einer maximal zweigeschossigen Bauweise, bezogen auf Oberkante FertigfuBboden
des Erdgeschosses — OKFFb-EG) soll eine an die Umgebungsstruktur angepasste Ho-
henentwicklung gewahrleisten.

Die Futbodenhdhe des Erdgeschosses (OKFFb-EG) darf maximal 0,50 m Uber Bezugs-
punkt betragen. Als Bezugspunkt fur die Emittlung der festgesetzten Héhen wird die
Oberkante der Verkehrsflichen, an die das Baugrundstiick grenzt, festgesetzt.

Die Geschossigkeit der Gebaude wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung auf
maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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pie Festsetzung der Grundfiichenzahl von 0,4 entspricht den Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemal § 17 BauNVO.
Die Geschossflachenzahl wird fur die zweigeschossigen Gebaude mit 0,8 festgesetzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird fir das Plangebiet eine offene Bau-
weise festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzelhdusern und Doppelhausem.

Im Gebiet WA 2 sind zuséatzlich Hausgruppen mit maximal 3 Gebauden zuldssig.

Im Gebiet WA 1 sind nur Einzelhduser geplant.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird in Anlehnung an die Umgebungsstruktur je
Gebaude auf max. 2 begrenzt, um eine stadtebaulich nicht erwiinschte Verdichtung in
dem Gebiet zu vermeiden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Geb&ude entlang der Stralle In den Her-
renbenden, da in diesem Bereich die Errichtung von Geb&uden mit mehreren Wohnein-
heiten und sonstigen nicht stérenden Nutzungen vertretbar ist. '

6.3 Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll als gemischt genutzte Verkehrsflache aus-
gebaut werden. Die Festsetzung erfolgt als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung, mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®.

Durch den verkehrsberuhigten Ausbau soll erreicht werden, dass die ,StraBe” nicht aus-

schlieBlich auf die Benutzung durch Kraftfahrzeugverkehr ausgerichtet wird, sondern dem
StrafRenraum auch eine Aufenthaltsfunktion zukommt.

7.0 Ver-und Entsorgung

Gas, Wasser, Strom

Die Trinkwasser, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die zu erweiternden Netze der
ortlichen Versorgungstrager.

Eine Umspannstation (Stromversorgung) grenzt im Sidwesten an das Plangebiet an.

OPNV-Anschluss

Das Plangebiet liegt ca. 800 m vom Bahnhaltepunkt entfernt. Eine Stadtbushaltestelle
befindet sich unmittelbar am Gebiet, in der Jahnstralle.

Die Stadtverkehr Euskirchen GmbH wird im Zuge des Haltestellenausbaus an der Ein-
mindung Jahnstrae / In den Herrenbenden die Stadtbushaltestelle ausbauen. Der Hal-
testellenbau wird jedoch durch die Bebauungsplanung (ErschlieBungsstraen) nicht be-
eintrachtigt.

Entwésserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz einge-
leitet.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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Die Niederschlagswasserbeseitigung gemat § 51 a LWG wurde fur das Plangebiet ge-
prift.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort ist aufgrund der zum Teil vorhande-
nen Bodenkontamination sowie des hohen Grundwasserstandes von < 3,0 m problema-
tisch.

Eine Einleitung in den Veybach ist ebenfalls problematisch, da der erforderliche Hoch-
wasserschutz fiir das Gebiet gerade ausreichend ist, d.h. dass bei Hochwasser ein Rick-
stau in der Regenwasserleitung auftreten kann.

Das Plangebiet ist in der_ genehmigten Kanalnetzplanung der Stadt Euskirchen erfasst
und wurde bisher im Mischsystem entwéssert.

Ausgehend von der vorgenannten Situation und im Hinblick auf die Reduzierung der ver-
siegelten Flachenanteile gegentiber dem heutigen Zustand wird das Plangebiet weiterhin
im Mischsystem mit Anschluss an das vorhandene Kanalnetz entwéssert, da der Aufwand
zur Errichtung eines Trennsystems einen unverhéltnisméBig hohen wirtschaftlichen Auf-
wand verursachen wiirde. Das Entwisserungskonzept ist mit dem Tiefbauamt abge-
stimmt, die entsprechenden Berechnungen liegen dort vor.

8.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes und Beriicksichtigung von Natur und
Landschaft

Bei der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen.

Mit § 1a BauGB ist definiert, dass die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung (Vermeidung, Ausgleich, Ersatz), in der Abwéagung nach § 1 Absatz 6
BauGB, abschliefend zu regeln sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im wesentlichen Flachen, die voll
versiegelt oder bebaut sind. Lediglich entlang der JahnstraBe und auf dem Grundstiick
des Wohnhauses In den Herrenbenden 27 sind Griinstrukturen vorhanden.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes und dem Riickbau der Betriebsgebdude wer-
den in groRerem Umfang Flachen entsiegelt und einer Wohnnutzung mit den entspre-
chenden Frei- und Gartenbereichen zugefuhrt.

Durch die geplanten BegriinungsmaBnahmen innerhalb der Stichstraen und entlang der
Jahnstrale sowie die Anlage der privaten Hausgarten wird der Bereich insgesamt aufge-
wertet und ein harmonischer Ubergang zur Veybachaue geschaffen.

Gegeniiber der vorhandenen Situation sowie dem bestehenden Planungsrecht wird sich
der Versiegelungsgrad im Gebiet deutlich verringern (vgl. Punkt 8.1).

Die durch die vorliegende Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den durch die getroffenen Festsetzungen innerhalb des Plangebietes kompensiert.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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8.1

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen* (vereinfachtes Verfahren)
der Landesregierung Nordrhein-Westfalen.

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grundwert Gesamt- Gesamt- Einzel-

Nr. m? A korrektur- wert flachenwert
(Vgl. Plan | (Vgl. Bio- | (Vgl. Biotoptypenwertii- Vagl. Bio- faktor (Spalte 4 x 7)
Ausgangs- | toptypen- ste) toptypen- (Spalte 5 x 6)

zustand) wertliste) ¢ wertliste)
1 1.1 Versiegelte und be- 14.835 0 1 0 0
baute Flachen
2 43 Grinflachen 2.150 3* 1 3 6.450
Gesamtflichenwert A: 16.835 6.450
* Aufwertung aufgrund des Gehdlzbestandes innerhalb der Grunfiache
Zustand des Untersuchungsraumes gemaf dem Bebauungsplanentwurf
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen-Nr. Code Biotoptyp Flache Grundwert Gesamt- Gesamt- Einzel-
Vgl P korrektur- wert flachenwert
Planung) | (Vgl. Bio- | (Vgl. Biotoptypenwertli- m? (Vgl. Bio- faktor
toptypen- ste) toptypen- (Spalte 5x6) | (Spalte 4x7)
wertliste) wertliste)
1 1.1 Versiegelte Flachen 6.018 0 1 1] 0
Gebaude GRZ 0.4
15.045 gm x 0,4
2 Garagen, Stellplatze, 3.009 0 1 0 0
Zufahrten (Uberschrei-
tung der GRZ 50 %)
3 1.1 Verkehrsflachen 1.790 0 1 0 0
4 4.1 Freiflaichen, Gérten 6.018 2 1 2 12.036
5 8.1 Einzelbdume entlang | 700 * Die Einzelbaume werden in der Bilanz nicht ge-
der JahnstraRe auf sondert beriicksichtigt
den privaten Grund-
stiicken und innerhalb
der Stichstralten
Gesamtfiichenwert P 16.835 12.036

9.0

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Leistungsfahigkeit des Veybachs gerade
ausreichend gegen Hochwasser geschitzt.
Die Linie des Uberschwemmungsgebietes aus dem Flachennutzungsplan liegt innerhalb

des Plangebietes und tangiert den westlichen Planbereich.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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"Zur Erhéhung der Hochwassersicherheit wird empfohlen die ErschlieBungsanlagen und
das FuBbodenniveau der Erdgeschosse der neuen Gebéude (ber das heutige Gelande-
niveau anzuheben. Im Bezug auf die StralRenhéhe der Jahnstralle ist dieses ohnehin er-
forderlich.

Demgegeniber wird fir die zum Veybach gelegenen Gérten festgesetzt, dass diese bis
auf einen auf EG-Hbhe liegenden Termrassenstreifen von max. 3 m Tiefe auf jetziger Ge-
landehdhe bleiben, um bei extrem seltenen Hochwasserereignissen den Retentionsraum
des im Flachennutzungsplan dargesteliten Uberschwemmungsgebietes nutzen zu kén-
nen. Aus dem gleichen Grund solite an der Grundstiicksgrenze keine Verwallung erstellt
werden.

10.0 Baugrundverhéitnisse

Das Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der natirliche Grundwasserspiegel nahe
der Gelandeoberfliche ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfahig.
ErfahrungsgemafR wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung
und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Boden mit un-
terschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorliegenden Baugrundverhaltnisse, geméR § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB, als Flache gekennzeichnet bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuldssige Belastung des Baugrundes®, der
DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke* sowie die
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen zu beachten. '

11.0 Bodenverunreinigung / Altlasten

Das bisher gewerblich genutzte Geléande ist im Altlastenkataster des Kreises Euskirchen
nicht erfasst. ' -

Im Hinblick auf die beabsichtigte Umnutzung des Gelandes wurde fir das Gebiet jedoch
eine historische Erkundung durchgefithrt und verschiedene Altlasten-Verdachtszonen
festgestellt.

Anhand von Rammkernsondierungen und Materialproben wurden diese auf Umweltscha-
den hinsichtlich der geplanten spateren Nutzung geprift. Im wesentlichen wurden Bela-
stungen mit Mineralélkohlenstoffen (MKW) und Polycyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) ermittelt. AuBerdem wurden im Bereich der alten Tankstelle betrichtliche
Grundwasserverunreinigungen durch MKW's festgestelit.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde und der Unteren Wasserbehérde
wird fur das Gebiet ein Sanierungskonzept erarbeitet. Die im Gebiet festgesteliten Konta-
minationen werden unter fachgutachterlicher Begleitung im Hinblick auf die geplante
Wohnnutzung saniert.

Als Sanierungswerte werden die Prifwerte nach § 8 Abs. 1 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes fur die direkte Aufnahme von Schadstoffen in Wohngebieten zu-
grunde gelegt.

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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Die Sanierung wird im Zuge der Abriss- bzw. Rickbaumafnahmen durchgefuhrt, so dass
bis zur Neubauung der Flachen die festgesteliten Boden- und Grundwasserkontaminatio-
nen saniert sind.

Erst nach der Vorlage des entsprechenden Sanierungsberichtes sowie der Freigabe
durch die zustandigen Fachbehérden, werden im bauordnungsrechtlichen Verfahren Frei-
stellungen bzw. Baugenehmigungen erteilt.

In die textlichen Festsetzungen wird durch einen entsprechenden Hinweis auf die erfor-
derlichen Sanierungsmafnahmen hingewiesen.

12.0 Flichen- und Wohnbilanz
Flachenbilanz |

Das neue Baugebiet gliedert sich wie folgt:

Gesamtflidche ~16.835 qm

Nettobauland ~15.045 gm

WohnstraRen incl. Platzbereich und ~1.790 gm

FuBwege

Gebiude / Wohneinheiten

Wohneinheiten in Einfamilienhdusern 8 Gebaude

x 1,0 WE je Gebaude 8 Wohneinheiten
Wohneinheiten in Doppelhdusern 28 Gebaude

x 1,5 WE je Gebaude 42 Wohneinheiten
Wohneinheiten in Reihenhausern '9 Gebaude

x 1,5 WE je Gebaude 14 Wohneinheiten
Wohneinheiten gesamt 45 Gebdude 64 Wohneinheiten

13.0 Kosten und Realisierung
Bodenordnende MaRnahmen sind zur Realisierung der Planung nicht erforderlich.

Kosten fiir die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Euskirchen nicht.

Euskirchen, den <Z7.90%.2007

~ el

Dr. Fried
Birgermeister

Stand: Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB



